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Lausunto luonnoksesta hallituksen esitykseksi arvonlisdverolain muuttamisesta kiinteis-
toinvestointien tarkistusmenettelyn ja kiinteiston myynnin osalta

Suomen Veroasiantuntijat ry kiittdd mahdollisuudesta lausua luonnoksesta hallituksen esitykseksi
arvonlisaverolain muuttamisesta kiinteistdinvestointien tarkistusmenettelya ja kiinteiston myynnin
arvonlisaverokasittelyd koskevin osin. Pidamme ehdotettua arvonlisdverolain muuttamista lahto-
kohtaisesti perusteltuna ottaen huomioon asiaan liittyvan EU-oikeudellisen saantelyn ja Euroopan
unionin tuomioistuimen antaman tuomion asiassa C-787/18, Sogard Fastigheter.

Ehdotettu uusi saantely edistaa paaosin kiinteistdinvestointien tarkistusmenettelyn ja kiinteistdjen
myynnin arvonlisaverotuksesta aiheutuvan verotuksellisen taakan lievittamista, neutraalisuuden
periaatteen toteutumista arvonlisaverotuksessa ja arvonlisaverodirektiivin pakottavien saanndsten
noudattamista Suomen arvonlisaverolainsdadannossa. Saantelyn tavoitteiden onnistumisen kan-
nalta keskeista on kuitenkin, ettd uusi lainsdadanto on aidosti ennakoitavissa olevaa luonteeltaan
hyvin erilaisissa kiinteistdjen luovutustilanteissa, eika ehdotettu uusi lainsdadantoé olisi omiaan syn-
nyttdmaan kiinteistokauppojen lykkdantymista ja aiheuttamaan lisdantyvan piilevan arvonlisavero-
rasituksen muodostumista erityisesti toimialoilla, jotka on vapautettu arvonlisaverosta ja joilla vero-
velvollisten ostajien arvonlisdveron vahennysoikeus on kaytannodssa hyvin rajallinen.

Nostamme lausunnossamme jaljempana esiin eraita arvonlisaverotuksen ja ehdotettujen saannos-
ten kaytadnndn soveltamisen kannalta olennaisia nakdkohtia.

Ehdotettujen sdanndsten jatkovalmistelussa tulisi huomioida, ettei sdantelysta tehtaisi tarpeetto-
man monimutkaista ja lainsdatajan harkintavallan puitteissa tulisi kriittisesti tarkastella esimerkiksi
julkisyhteisdjen erityissaantelyn tarpeellisuutta (kuten kilpailuvaaristyma ja liiketoiminnan harjoitta-
misen kriteerit) ja merkittdvien muutostdiden kasitetta tulkinnanvaraisuuksien vahentamiseksi.

Rekisteroitymismenettely vapaaehtoisesta kiinteiston arvonlisaverollisesta myynnista ja re-
kisterista poistamisen kriteerit — AVL 30 a §

Hallituksen esitysluonnoksen mukaisesti ehdotetussa uudessa AVL 30 a §:ssa saadettava vapaa-
ehtoinen kiinteiston myynnista verovelvolliseksi hakeutuminen olisi mahdollista, jos elinkeinonhar-
joittajana toimivalla myyjalla on omistuksessaan kiinteisto, jolle myyja on I0ytanyt arvonlisaverovel-
vollisen ostajan. Verohallinto tarkistaisi rekisterditymisen yhteydessa, etta edella mainitut edellytyk-
set tayttyvat, jotta myyja voidaan rekisterdida hakeutujana kiinteistén myynnista verovelvolliseksi.

Rekisterditymismenettelyn taustalla vaikuttaa olevan lahinna verovalvonnallinen merkitys. Kysymys
on siten lahinna siita, ettd Verohallinnolle annettaisiin riittavan tehokkaat mahdollisuudet valvoa
sita, ketka myyjat ja ostajat harjoittavat arvonlisaverollista kiinteistokauppaa. Esityksen perustelu-
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jen mukaan jaa jossain maarin epaselvaksi perustelu siita, miksi tallainen erillinen hakeutumisme-
nettely tarvitaan erityisesti tilanteissa, joissa myyja on jo liketoiminnasta arvonlisaverovelvollisten
rekisterissa. Kasityksemme mukaan kiinteistdjen verolliset myynnit koskettavat valtaosin arvonli-
saverovelvollisten myyjien ja ostajien valisia transaktioita. Tama lisaisi erityisesti alv-rekisterissa jo
olevien elinkeinonharjoittajien hallinnollista taakkaa.

Kiinteiston myynnin jalkeen hallituksen esityksen luonnoksen mukaan lahtokohtaisesti Verohallinto
poistaisi myyjan alv-rekisterista kiinteiston myynnista, kun rekisterditymisen edellytykset ovat la-
kanneet. Hallituksen esityksen luonnoksen perusteella on hieman epaselvaa, mita tapahtuisi esi-
merkiksi tilanteessa, jossa myyjan suunnittelema ja rekisterditymisen perusteena oleva ensimmai-
nen kiinteistbkauppa peruuntuu. Onko esimerkiksi tallaisessa tilanteessa Verohallinnon viran puo-
lesta poistettava myyjan alv-rekisterointi takautuvasti, vai voisiko myyjan status kiinteiston myyntia
varten jatkua alv-rekisterissa, jos on todennakoista, etta kiinteiston kauppa tulee toteutumaan myo6-
hemmin?

Mikali kiinteiston verollinen myynti tulee edellyttamaan erillistd hakeutumista jatkossa, piddmme
tarkeana, etta kiinteistdn myynnista alv-velvolliseksi rekisterditymista kasiteltaisiin rekisterdintitekni-
sesti ja myos Verohallinnon kaytannon verovalvonnan kannalta vastaavalla tavalla kuin kiinteiston
kayttdoikeuden luovuttamisesta vapaaehtoisesti rekisteroityneita verovelvollisia. Nykytilassa vero-
velvollista, joka on alv-rekisterissa kiinteiston kayttdoikeuden luovuttamisesta, kasitelldan rekiste-
réinnin edellytykset tayttavana verovelvollisena, vaikka verollinen vuokraustoiminta keskeytyisi het-
kellisesti. Verovelvollisella on tassakin tilanteessa oikeus pysya alv-rekisterissa vuokraustoiminnan
harjoittamisen perusteella, jos vuokraustoimintaa pyritdan jatkamaan ja verovelvollinen esimerkiksi
aktiivisesti markkinoi vuokralle annettavia kiinteistdja markkinoilla uusille vuokralaisille. Hallituksen
esityksen perusteluissa tahan tulisi kiinnittdad huomiota.

Edelleen hallituksen esityksen perusteluissa tulisi viela arvioida vaatimusta siita, etta myyjalla tulee
olla tiedossa, kuka ostaa myytavana olevan kiinteiston jo siina vaiheessa, kun myyja on rekisteroi-
tymassa kiinteistdon myynnista verovelvolliseksi. Tallaisesta vaatimuksesta tulisi luopua saannosten
perustelutekstienkin tasolla. Kaytanndssa usein lopullinen ostaja varmistuu vasta siina vaiheessa,
kun kaupanteon hetki on jo konkretisoitumassa. Esitetyn kaltainen sdantely voisi aiheuttaa turhaa
kiinteistdon kauppojen lykkaantymista ja myyntiprosessien pitkittymista tai jopa kauppojen peruuntu-
mista huomioiden myds rekisterdintihakemusprosessiin liittyva kasittelyaika. Kaytannon tilanteissa
myytava Kiinteistd on usein luonteeltaan sellainen, etta kiinteiston myynti muutoin kuin arvonlisave-
rollisena myyntina ei olisi liiketaloudellisesti ajateltuna jarkevaa (esimerkiksi kokonaan arvonlisave-
ron vahennykseen oikeuttavan teollisuuskiinteiston myynti elinkeinonharjoittajien valilla).

Hakeutumisen kohteesta

Ehdotetun AVL 30 a §:n mukaan myynnin verollisuuden yhtena edellytyksena on, ettd myytava kiin-
teistd on kayttdonotettu rakennus tai rakennuksen osa siihen liittyvine maapohjineen.

Kaytannossa usein myytava rakennus tai sen osa ja sen alla oleva maapohja eivat ole saman myy-
jan omistuksessa, vaan kyse voi olla pelkan rakennuksen tai sen osan omistusoikeuden luovutuk-
sesta. Ehdotettu saantely jattaa tulkinnanvaraiseksi hakeutumisoikeuden nakokulmasta tilanteet,
joissa myytava rakennus tai sen osa sijaitsee vuokratontilla. Tallaisten liikketoimien arvonlisdvero-
kasittelyn tulisi olla neutraali ja rakennuksen myynnin verollisuuden valintaa ei tulisi sitoa siihen,
ettei myyja kaytanndéssa voi myyda rakennusta tai sen osaa siihen liittyvine maapohjineen. Asian
jatkovalmistelussa myds nama tilanteet tulisi tdsmentaa osana hallituksen esityksen perusteluita.



Hallituksen esityksen luonnoksen perusteella on lisaksi tulkinnanvaraista, voidaanko erillisena kiin-
teistona pitaa saman kiinteistétunnuksen alla olevia erillisia rakennuksia tai niiden osia. Selvyyden
vuoksi hallituksen esityksessa olisi tarkeda antaa enemman kaytannon esimerkkeja, missa tilan-
teissa esimerkiksi rakennuksen osia voidaan kasitella hakeutumisen piiriin kuuluvina erillisina kiin-
teistoina.

Saantelyn tdsmallisyyden ja ennustettavuuden kannalta tdssa yhteydessa tulisi huomioida mydés
kiinteisto- ja varainsiirtoverotuksen maarittely soveltuvin osin.

Selvitys kiinteistén myynnin verollisuudesta

Ehdotettua AVL 30 a §:43 koskevien perustelujen mukaan myyijan tulee antaa Verohallinnolle riit-
tava naytto siita, ettd myyja on myymassa kiinteistdn arvonlisaverollisesti ostajalle. Ehdotetussa
saannoksessa ei ole asetettu tarkempia muodollisia kriteereja tallaisen selvityksen antamiselle.
Hallituksen esityksen luonnoksen oikeusvertailua koskevassa osuudessa on nostettu esiin esimer-
kiksi Espanjassa kaytdssa oleva menettely virallisen selvityksen sisallyttdmisesta esimerkiksi kaup-
pakirjaan (public deed).

Seka myyjan etta ostajan oikeusturvan kannalta tulisi saataa lain tasolla siita, millainen selvitys on
rittava, jotta Verohallinto voi jalkikateen esimerkiksi verotarkastustilanteessa todeta, olisiko kiinteis-
ton myynnista tullut suorittaa kdannetty arvonlisdvero. Ehdotetussa AVL 209 b §:ssa todettu myy-
jan tekema laskumerkinta "kaannetty verovelvollisuus” tai edelld mainitun merkinnan puuttuminen
laskusta eivat valttdmatta takaa riittdvan objektiivista nayttda kiinteiston myynnin oikeasta arvonli-
saverokasittelysta, vaan valitusta arvonlisdverokasittelysta tulisi mainita esimerkiksi kaupan osa-
puolten allekirjoittamassa julkisen kaupanvahvistajan vahvistamassa kauppakirjassa tai muussa
erillisessa maaramuotoisessa selvityksessa (vertaa esim. nykyinen AVL 209 k § ja AVL 209 | §).

Kaannetyn verovelvollisuuden soveltaminen (AVL 8 e §)

Ehdotetun AVL 8 e §:n mukainen ostajan kdannetty verovelvollisuus edellyttaa, ettéd ostaja on ar-
vonlisaverovelvollisten rekisteriin merkitty elinkeinonharjoittaja taikka kunta, hyvinvointialue tai val-
tio. Hallituksen esityksen luonnoksen mukaan tallaisia olisivat esimerkiksi arvonlisaverovelvollisten
rekisteriin merkityt verollisen liiketoiminnan harjoittajat seka lain 131 §:ssa tarkoitetut palautukseen
oikeuttavan toiminnan harjoittajat. Esityksesta ei kay yksiselitteisesti ilmi, riittaako taman edellytyk-
sen tayttymiseksi mika tahansa arvonlisaverorekisterdinti, kuten arvonlisaverovelvollisuus ostoista.
Samoin jaa tulkinnanvaraiseksi, milla perusteilla kunnan, hyvinvointialueen tai valtion katsotaan
harjoittavan liiketoimintaa siten, ettd 8 e §:n mukainen kdannetty verovelvollisuus voi ylipaataan
soveltua niihin ostajina. Kummankin seikan tdsmentaminen hallituksen esityksessa olisi tarpeen.

Kayttéonottamattoman rakennuksen ja maapohjan myynnin vapaaehtoisen verollisuuden
valinta

Hallituksen esityksen luonnoksen mukaan Suomi ei tule kdyttdmaan mahdollisuutta valita kayttoon-
ottamattoman rakennuksen ja rakentamattoman maapohjan luovutuksen verollisuus. Arvonlisave-
rodirektiivin nojalla jasenvaltiot voivat valita verollisuuden myds nailta osin, kuten hallituksen esityk-
sen luonnoksen perusteluissa on mainittu.
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Lain valmistelussa tulisi kiinnittaa erityistd huomiota siihen, onko maapohjan ja kayttéénottamatto-
man rakennuksen jattdminen hakeutumisen (AVL 30 a §) ulkopuolelle perusteltua erityisesti neut-

raalisuusvaatimuksen nakdkulmasta huomioiden kuitenkin asiassa C-400/98, Breitsohl, linjatut ra-
jaukset. Esitdmme harkittavaksi AVL 30 a §:n soveltamisalan laajentamista myds naihin tilanteisiin.

Merkittavéat muutostyét

Ehdotetun AVL 30 a §:n mukaan myynnin verollisuutta ei voida myodskaan valita, jos kyse on raken-
nuksesta, johon on tehty sellaisia merkittavid muutostoitd, joiden vuoksi rakennuksen taloudellinen
kayttdika vastaa uutta rakennusta, ja jota ei ole otettu kayttdon naiden muutostdiden jalkeen.

Tulkintahaasteita voi erityisesti aiheuttaa, etta ehdotetun AVL 30 a §:n 4 momentin sanamuoto ei
sisalla mainintaa rakennuksen kayttotarkoituksen muutoksesta, vaan rajaa hakeutumisoikeuden
ulkopuolelle ainoastaan sellaiset merkittdvat muutosty6t, joiden vuoksi rakennuksen taloudellinen
kayttoika vastaa uutta rakennusta. Hallituksen esityksen perusteluissa esitetaan kuitenkin, etta
merkittdvan muutostydn maaritelma tayttyisi, kun seka kayttétarkoitus on muuttunut etta rakennus
vastaa taloudelliselta kayttoialtdan uutta rakennusta. Vaikka tahan viitataan esimerkkind merkitta-
vista muutostoista, tekstissa todetaan myds, etta molempien edellytysten tulisi tayttya. Yksityiskoh-
taiset perustelut vaikuttavat siten asettavan tarkemmat kriteerit kuin lakiteksti. Selkeyden vuoksi
olisi perusteltua, etta hallituksen esityksessa tasmennettaisiin seka kriteerien keskinainen suhde
(esimerkinomainen vai kumulatiiviset kriteerit).

Lisaksi hallituksen esityksen perusteluissa todetaan, ettd ehdotetun 4 momentin sadantely perus-
tuisi arvonlisaverodirektiivin sdanndksiin ja unionin tuomioistuimen oikeuskaytantéon. Oikeuskay-
tantda ei kuitenkaan kasitella tuossa yhteydessa tarkemmin. Sen sijaan hallituksen esityksen luon-
noksen yleisessa EU-oikeuskaytantoa koskevassa katsauksessa selvitetaan tarkemmin tuomiota
asiassa C-308/16, Kuuba Premium Selection, jonka mukaan muutostdiden kasite edellyttaa, etta
rakennukseen on tehty merkittavia muutoksia, joiden tarkoituksena on ollut muuttaa rakennuksen
kayttotarkoitusta tai muuttaa huomattavasti sen kayttoon liittyviad ehtoja. Lisaksi tuomiossa viitataan
muutostoéihin, joiden johdosta vanha rakennus voidaan rinnastaa uuteen. Olisi toivottavaa, etta hal-
lituksen esityksen yksityiskohtaisissa perusteissa tasmennettaisiin, mihin oikeuskaytantoon viita-
taan ja mika on sen keskeinen sisaltd. Tasmentamaton viittaus oikeuskaytantéon on omiaan ai-
heuttamaan tulkintaepaselvyyksia.

Kilpailun vaaristymisen vaikutus myynnin verollisuuteen, kun myyjana on kunta, hyvinvoin-
tialue tai valtio

Ehdotetun AVL 30 a §:n mukaan, kun myyjana on kunta, hyvinvointialue tai valtio, myynnin verolli-
suus voidaan valita silloinkin, kun edelld mainitut tahot eivat suorita myyntia liilketoiminnan muo-
dossa, jos myynnin verottomuus olisi omiaan aiheuttamaan kilpailun vaaristymista. Ehdotettua
saantelya voidaan pitéda vaikeasti sovellettavana huomioiden myds kiinteiston ostajien nakokulma.

Verovelvollisten oikeusturvan kannalta lain tasolla on tarpeellista maarittaa, mita viranomaista voi-
daan pitaa toimivaltaisena, kun kyse on AVL 30 a §:ssa tarkoitetun kilpailun vaaristymisen arvioin-
nista ja miten tama arviointi on dokumentoitava.

Edella kuvattu toimivaltakysymys liittyy myds siihen, milla perusteilla kilpailun vaaristyma ylipaa-
tdan arvioidaan: sdanndksen sanamuodon perusteella arviointi nayttaisi jadvan kaytannossa julkis-
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yhteison itsensa tehtavaksi jo verollisuutta valittaessa, ilman laissa saadettyja objektiivisia kritee-
reja. Katsomme, etta tallaisten kriteerien saataminen laissa olisi tarpeen seka ennakoitavuuden ta-
kia mutta my0s jalkikateisen valvonnan kannalta.

Lain valmistelussa tulisi kiinnittdd huomiota myds siihen, ettd Verohallinnon tulisi tulkinnanvarai-
sissa tilanteissa soveltaa sdanndsta verovelvollisten oikeusturvaa painottavalla tavalla, koska 1ah-
tokohtaisesti ostajalta ei voida edellyttaa etukateista tietoa siita, onko kunta, hyvinvointialue tai val-
tio kiinteiston myyntia valmistellessaan selvittanyt riittavasti kiinteiston myynnista aiheutuvia mah-
dollisia kilpailuhaittoja.

Kiinteistoinvestointien tarkistusmenettelyn muuttaminen ja kiinteistokohtaisten myyntien
aiheuttaman kiinteistdoinvestointien seurantavastuusta aiheutuvan hallinnollisen taakan va-
hentdminen

Hallituksen esityksen luonnoksessa ehdotetun muutetun AVL 121 a §:n mukaan kiinteistéinvestoin-
nin tarkistuskauden pituus olisi 10 vuotta myds niissa tilanteissa, kun verollisen hakeutumisen koh-
teena oleva kiinteistd myydaan ostajalle.

Tasta seuraa ostajalle kokonaan uusi 10 vuoden pituinen tarkistuskausi, vaikka kiinteistolle ei olisi-
kaan ostajan omistusaikana tehty lainkaan kiinteistdinvestointina pidettavaa perusparantamista tai
uudisrakentamista eli kiinteistokohteelle ei ole muodostunut lisdarvoa uusien investointien muo-
dossa. Jotta kiinteistoinvestointien tarkistuskaudet eivat pitenisi verovelvollisten hallinnollisen taa-
kan nakdkulmasta liian pitkiksi, asian jatkovalmistelussa tulisi selvittaa mahdollisuuksia 10 vuotta
lyhyemmalle tarkistuskaudelle ainakin tilanteissa, joissa tarkistuskausi alkaa kulua "alusta” ostajan
kiinteistdhankinnan yhteydessa myyjan valittua myynnin verollisuuden.

On ylipadataan syyta arvioida, onko tarkistuskauden pidentdminen aina uudelleen 10 vuoteen yh-
teensopiva arvonlisaverodirektiivin 12, 135 ja 137 ja 187 artiklojen kanssa. Arvonlisaverodirektiivin
lahtékohtana on, ettd verotus kohdistuu rakennuksen arvoa lisaaviin liiketoimiin (uudisrakentami-
nen tai merkittdva muutostyd), kun taas vanhan rakennuksen myéhemmat luovutukset on lahto-
kohtaisesti vapautettu verosta (ks. myds C-308/16, Kozuba Premium Selection, kohta 30).

Edelleen kokemustemme mukaan kiinteistokaupoissa esiintyy usein tilanteita, joissa kiinteiston
kauppahinta maaraytyy osin ehdollisena. Kaytannossa lopullinen kauppahinta saattaa realisoitua
usean vuoden kuluttua alkuperaisesta kaupantekopaivasta tiettyjen kriteerien tayttyessa. Muutetun
sdannoksen perusteluissa (AVL 121 a §) tulisi ottaa kantaa siihen, miten ostajan tarkistuskausi
maaraytyy tallaisessa tilanteessa myyjan valittua kiinteistén myynnin verollisuuden.
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